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E ponto assente que, no caminho da tdo ansiada competitividade, Portugal terd de cortar a direito em diversos sectores da
sua atividade econémica e empresarial. Uma das dreas onde se identifica maior pressdo e necessidade de reinventar o
modelo de negécio é o sector imobilidrio. Tal facto justifica-se, ndo sé pelo impacto que a brutal estagnacdo desta atividade
traduz no desemprego e no abrandamento da atividade econémica, mas também no que ela pode representar no aumento
da qualidade de vida das populagées e na competitividade do pais e do seu do territério.

Um dos manifestos desequilibrios estruturais de Portugal resulta do modelo de crescimento e qualificacdo do seu parque
imobilidrio ocorridos nas Gltimas décadas, assente numa légica de construgéo/venda, consumidora de recursos financeiros,
territoriais e ambientais cuja sustentabilidade é hoje amplamente colocada em causa.

No reverso da medalha, o desenvolvimento do mercado de arrendamento foi abafado, com prejuizo de um modo
alternativo de desenvolvimento assente numa légica de requalificagéo e de consolidacdo do parque habitacional existente.

E na busca de uma solucéo para desatar o né gérdio do téo desejado mercado de arrendamento que surge a reforma do
Regime do Arrendamento Urbano, que tdo grande expectativa tem gerado junto dos vdrios atores deste mercado.

Num contributo para apoiar a reflexdo sobre os méritos e desafios desta reforma contdmos com a colaboracéo da Uria
Menéndez — Proenca de Carvalho na producéo de um guia rdpido com as principais alteracées agora introduzidas. Na
procura de antecipar o impacto desta reforma, realizémos um questiondrio aos nossos clientes, cujos resultados partilhamos
no final deste documento. Esperamos que este lhe seja Util.

Para entendermos o desequilibrio do nosso mercado
residencial basta atender a que, segundo os Censos de
2011, em Portugal apenas cerca de 13% das habitagdes

Nas Gltimas décadas, Portugal assistiv a um aumento existentes estGo arrendadas.

muito significativo, em quantidade, mas também em Como amplamente referido durante o debate que
qualidade, do seu parque residencial. Este crescimento antecedeu a aprovacdo da Lei, a generalidade dos paises
feve como principal alicerce o modelo de construcdo da Zona Euro registam taxas de populagéo a viver em casa

para venda, em detrimento de um crescimento mais

. , arrendadas bem distintas, na maioria dos casos, superiores
racional e sustentdvel assente num modelo de

arrendamento que se entende ser estimulante do a 40%.

investimento ao invés do anterior alicercado numa Podemos agregar os incentivos ao modelo de aquisi¢do de
l6gica de consumo. casa prépria em dois grandes tipos: endégenos - assentes
A hegemonia daquele modelo  explica-se  pela em politicas puoblicas de fomento & construcdo e &

conjugacéo de dois efeitos: por um lado, os fortes
incentivos & compra da casa prépria e, por outro lado,
os crénicos entraves ao funcionamento do modelo

alternativo  (ou complementar) de reabilitagdo/ do que desta resultou no que respeita & generalizacdo do

arrendamento. acesso ao financiamento bancdério.

aquisi¢do de habitagdo prépria; ou exdgenos - resultantes
essencialmente dos efeitos da integrag@o na érea do euro e
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Dos primeiros destacam-se a intervencdo mais ou
menos direta do Estado e da Administracdo Central
e Local, como o Fundo de Fomento & Habitagéo, os
Contratos de Desenvolvimento para a Habitagéo, o
Programa Especial de Realojamento destinado &
erradicacéo de barracas e, mais tarde, as
Cooperativas de Habitacdo, para citar alguns
exemplos de politicas publicas implementadas no
passado.

Do outro lado, foram igualmente postas em pratica
diversas politicas, essencialmente de base fiscal, que
atuaram diretamente do lado da procura. Desde
logo, pela sua importdncia, os incentivos a
aquisicdo de casa prépria através de politicas de
crédito bonificado, iniciadas nos anos 80 e que
duraram até ao inicio deste século. Mas hd que
assinalar igualmente a dedutibilidade dos juros para
efeitos fiscais e as isencdes totais ou parciais do
Imposto Municipal sobre Transacdes.
Genericamente, pode afirmar-se que as politicas de
fomento & construcdo tiveram o seu impacto num
primeiro momento, face & necessidade de
crescimento e desadequacéo do parque imobilidrio,
enquanto os incentivos aos particulares, de base
fiscal, se iniciaram numa fase posterior e se
prolongaram, parte deles, até muito recentemente.
Provavelmente mais decisivo do que o conjunto de
politicas desenvolvidas foi o aumento exponencial
do acesso ao crédito hipotecdrio, para aquisicdo de
primeira e segunda habitacdo, que veio acentuar o
impulso  definitivo & evolugdo do mercado
residencial como o conhecemos hoje.

De facto, a entrada na Zona Euro abriu a porta a
uma democratizacdo do crédito imobilidrio sem
precedentes. Desde logo, pelo que a adeséo
provocou em termos de estabilizagdo da economia
e da liberalizacdo do sistema financeiro. Com o
acesso facilitado ao financiamento externo por parte
dos bancos e o aumento da concorréncia entre eles,
os custos de financiamento desceram para precos
muito competitivos e foram sem divida o grande
motor da expansdo do mercado imobilidrio
residencial.

O resultado foi um mercado de aquisigéo de casa
prépria extremamente dinémico e competitivo, que,
para responder das exigéncios dos consumidores,
elevou notoriamente o standard de qualidade do
parque habitacional de uma forma que o mercado
de arrendomento nunca conseguiu acompanhar.
Esta realidade consome hoje boa parte da
capacidade de endividamento do pais, com os
efeitos nefastos que dai resultam para um sauddvel
desenvolvimento da economia.

Do ponto de vista do territério, & medida que as
zonas urbanas iam consumindo as suas periferias
para acomodar a necessidade de construgéo, os
centros, & mercé da descapitalizagGo progressiva
dos  proprietdrios, iam-se  degradando e
desertificando empurrados pelos constrangimentos
endémicos do mercado de arrendamento.
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Este modelo revelou-se igualmente desequilibrante
do ponto de vista das acessibilidades, criando uma
excessiva dependéncia dos transportes rodovidrios,
com o que isto acarreta em termos ambientais,
econdmicos (na esfera pUblica e na esfera privada)
e de qualidade de vida das populacées.

Em Lisboa, o diagnéstico é claro: nas Gltimas cinco
décadas, o Municipio de Lisboa perdeu cerca de
300.000 habitantes (dados da Cé&mara Municipal
de Lisboa) da sua populagGo residente para os
Municipios vizinhos da Amadora, Loures, Oeiras e
Almada. No centro da capital ficou uma populagao
envelhecida vivendo em grande parte das situacoes
em habitagdes degradadas, com graves prejuizos
do ponto de vista da coes@o social.

Em contraponto & expansdo das periferias e &
construgdo nova, o parque edificado debateu-se
sempre com problemas estruturais de diversa
ordem: uma heranca pesada do passado, o
desajustamento do regime legal face & sua
realidade, uma justica ineficaz, um quadro fiscal
desfavordvel e politicas pUblicas pouco atentas, que
tornaram o arrendamento o parente pobre da
habitacgo em Portugal.

Grande parte dos constrangimentos que ainda hoje
se fazem sentir no mercado de arrendamento
resultam da cristalizagGo do regime protecionista
aplicado aos arrendatdrios durante a Primeira
Republica e mantido durante o Estado Novo que se
traduziu no congelamento das rendas.

Ainda durante aqueles periodos foram ensaiadas
diversas tentativas de atualizagdo das rendas, mas
sempre com resultados manifestamente
insuficientes. A revolucdo de 1974, ao invés de
solucionar o problema, veio criar mecanismos de
protecionismo adicional e sé uma década mais
tarde, em 1985, se assiste a uma real tentativa de
resolver o problema das “rendas antigas”. O
resultado ficou, porém, muito aquém do necessdrio.
O Regime do Arrendamento Urbano de 1990, que
tinha como objetivo assumido a dinamizacéo do
mercado de arrendamento, embora consubstancie
um avango no quadro legal, acabou por néo tocar
nos direitos adquiridos que vinham dos contratos
antigos.

Mais recentemente, a Nova Lei do Arrendamento
Urbano de 2006 né&o surtiu igualmente o efeito
desejado no que respeita ao congelamento das
rendas, com apenas 1% dos imdveis com contratos
vinculativos com rendas efetivamente atualizadas.
Embora se compreenda a sensibilidade da questéo
social dos inquilinos de renda antigas, na maioria
dos casos idosos ou em situacéo de caréncia, o
facto é que a questdo social tem até & data
comprometido solucées de corte com o pesado

6nus do passado.



Na vizinha Espanha, que tinha um regime
protecionista semelhante ao portugués, as reformas
de 1985 e de 1994 estabelecerom prazos e
condicdes para o fim dos regimes de excegdo com
mecanismos eficientes que passaram, por exemplo,
pela criacdo de um mecanismo de créditos fiscais
para os senhorios com inquilinos merecedores de
protec@o social cujas rendas ndo foram atualizadas.
Em Portugal existem porém outros fatores, para
além daqueles relacionados com o quadro legal e a
heranca do passado das rendas antigas, que tém
progressivamente afastado os investidores deste
mercado, nomeadamente o regime fiscal aplicavel e
o deficiente funcionamento da justiga.

Sem duvida que o desinvestimento dos proprietérios
estd associado ao enquadramento fiscal, o qual
penaliza os  rendimentos  provenientes do
arrendamento, e que, em alguns casos pode chegar
a atingir 45% do rendimento coletdvel.

O problema endémico da morosidade e, em alguns
casos imprevisibilidade dos tribunais, é outro
importante fator, responsével, em larga medida,
pelo facto de em Portugal o investimento
institucional no sector ser virtualmente inexistente.
Esta situagcGo contrasta com diversos paises
europeus em que o investimento institucional
floresce e desempenha um importante papel
regulador no funcionamento do  mercado
habitacional.

A consequéncia direta da conjugagdo de todos estes
fatores é o empobrecimento dos senhorios, a
degradagdo progressiva das habitacées, e a
inexisténcia de investimento no segmento do
arrendamento e, consequentemente, a inexisténcia
de uma oferta de arrendamento de qualidade e
guantidade suficientes no momento atual em que o
financiamento hipotecério é praticamente inexistente
para o cliente privado.

Na prdtica, verifica-se hoje a coexisténcia de dois
regimes absolutamente distintos no que respeita ao
equilibrio de forcas entre proprietdrios e inquilinos.
De acordo com os dados recolhidos nos Censos de
2011, um em cada trés contratos de arrendamento
em vigor sd@o contratos de renda antiga (anteriores a
1990), ou seja, mais de 250.000 imdveis estdo
nesta situagdo.

Para perceber a iniquidade deste sistema basta
verificar o facto de 70% dos contratos de lei antiga
terem rendas inferiores a 100 euros e 44% inferiores
a 50 euros. Trata-se de um caso inequivoco de
subsidiacdo social por partes dos proprietérios que
hé geragdes se tém vindo a substituir ao Estado na
funcéo de protecdo social que efetivamente lhe
assiste.

Naturalmente que a diversa legislacdo entretanto
produzida tem tratado de limitar o efeito perene
deste regime protecionista, mas torna-se evidente
gue néo hd condigdes para continuar a aguardar
gue seja o efeito da demografia a resolver o
problema.

Uma breve nota para referir que no mercado de
arrendamento nao habitacional, nomeadamente no
comércio, as chamadas rendas antigas permitem a
existéncia de situagdes de injustica gritantes que,
nomeadamente nas zonas histéricas da cidade,
alteram substantivamente as condigdes normais de
concorréncia e tém  contribuido para @
desqualificaggo do comércio de rua que, com
algumas excecées, se foi progressivamente
degradando.

Em suma, estamos perante um problema complexo:
do lado da oferta as rentabilidades, muitas vezes
insignificantes, ndo permitem aos proprietdrios
qualificar os iméveis depois de anos de
empobrecimento; e do lado da procura, néo ha
iméveis de qualidade compardvel & da construgdo
nova.

Para desatar o né gérdio do mercado do
arrendamento, tornava-se necessdrio atacar as
vdrias frentes do problema: continuar a melhorar o
enquadramento legal, criar condi¢des para uma
justica célere e eficiente e, finalmente, alterar o
quadro fiscal que lhe esté associado.
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Feliz ou infelizmente a intengdo politica declarada
reveste-se no presente momento de uma
obrigatoriedade  determinada  ndo sé pelas
condicdes atuais que o pais atravessa mas também
pela necessidade de cumprimento do memorando
de entendimento celebrado com a ComisséGo
Europeia, o Fundo Monetério Europeu e o Banco
Central Europeu, que previa medidas concretas
nesta matéria.

E neste contexto gue surge esta reforma, cujas pegas
centrais em termos de legislagGo se encontram
aprovadas assim como a introducdo de taxa
liberatéria para os rendimentos prediais nos 28%,
que ficou prevista no Orcamento de 2013.
Aguarda-se ainda a producéo de alguma legislagéo
complementar, como a criacdo e entrada em
funcionamento  do  Balcéo Nacional de
Arrendamento.

Podem sempre discutir-se as solugdes técnicas e a
maior ou menor coragem politica das medidas
adotadas. No entanto, neste momento, mais
importante do que o debate teérico é a antecipagéo
do impacto das medidas e a consciencializacdo dos
agentes de mercado para a oportunidade gerada
pelas alteracdes.

Entendemos que o primeiro impacto seré o de repor
o equilibrio na relacdo entre senhorios e inquilinos.

Na atual conjuntura econédmica de incerteza, a
quebra na atividade econdémica e a descapitalizagéo
dos atuais proprietdrios determina que as alteracoes
terdo um impacto lento mas progressivo. No
entanto, cremos que este pacote de medidas cria
espaco para que uma nova vaga de capital vé
entrando de forma prudente e gradual no mercado.
Da andlise comparativa das taxas de rentabilidade
registadas nos paises europeus onde existe um
verdadeiro mercado institucional de arrendamento
residencial, verificam-se dois fenémenos: por um
lado, as taxas de rentabilidade do mercado
residencial sGo mais conservadoras do que os as
praticadas no imobilidrio comercial (escritérios,
retalho e logistica) e por outro sdo, mais resilientes
a flutuacdes de mercado. Em suma, trata-se de um
mercado muito pouco voldtil.

Nas atuais condigdes de instabilidade financeira e
no momento em que se verifica um aumento, ndo
despiciente, da taxa de poupanca dos privados em
Portugal, entendemos que hd uma janela de
oportunidade para o (re)nascimento de uma légica
de aforro em propriedade, assente na reabilitagéo
em pequena escala, muitas vezes apartamento a

apartamento.
Naturalmente que este fenémeno terd inicio nas
zonas mais valorizadas das cidades,

nomeadamente os seus centros histéricos e muito
provavelmente continuard a ser um mercado muito
atomizado, que se ird lentamente desenvolver
partindo daqueles que sdo hoje os proprietdrios dos
iméveis.
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Se no futuro assistiremos a um fenémeno de
agregacdo de propriedade em grandes portfélios e
& entrada de institucionais é dificil de prever. Até
porque isso dependerd de multiplos fatores que hoje
ndo s@o conhecidos: o real impacto das alteracoes
introduzidas nos processos de despejo, a
capacidade dos institucionais para investir e a
prépria evolugdo do mercado.

Nesta primeira fase, aofigura-se evidente uma
tendéncia para uma baixa das rendaos para os
novos contratos, mas a duragdo e a profundidade
deste fenémeno é dificil de prever.

O que parece igualmente evidente é que a equacdo
econdémica dos imdveis novos ou reabilitados para
venda néo funciona no mercado de arrendamento.
Aplicando uma taxa de rentabilidade anual de 5% a
um apartomento hoje em venda facilmente se
verificaré que este valor fica, na esmagadora
maioria dos casos muito acima do valor da renda
de mercado para esse mesmo imével.

O mesmo ¢é dizer que para que o mercado de
investimento tenha condicdes para absorver a oferta
existente para venda, os pregos de venda teriam de
sofrer uma depreciagdo bem mais acentuada do
que aquela que se verificou até agora.

Outra implicacdo é que a reabilitacdo, tal como foi
concebida pela generalidade dos promotores
imobilidrios nos Gltimos anos, muito profunda e
dispendiosa, provavelmente néo terd grande papel
a desempenhar no futuro préximo.

Entendemos que se vai assistir a um downgrade das
intervengdes nos edificios de forma a acomodar
uma equacdo econdmica sustentdvel. Naturalmente,
aqueles iméveis onde o custo de reabilitagdo for
menor, com qualidade aceite pelo mercado, estes
serdo os edificios que mais rapidamente serdo
objeto de intervengao.

Procura-se a luz no fim do tdnel e o som do bater
no fundo que anuncie uma desejada retoma. Néo
sendo panaceia para todos os males, a Reforma do
Arrendamento Urbano é sem divida um passo
importante num longo caminho na direcdo certa: a
da adequacdo do parque imobilidrio nacional d&s
reais necessidades do mercado, mas também, e
essencialmente, ds suas reais possibilidades.

CBRE



ANALISE DO NOVO REGIME DO
ARRENDAMENTO URBANO

JoGo Torroaces Valente, Advogado, Uria
Menéndez - Proenca de Carvalho

De acordo com o previsto no Memorando de
Entendimento celebrado entre Portugal, a Comisséo
Europeia, o Banco Central Europeu e o Fundo
Monetdrio Internacional, o Governo Portugués
publicou, no dia 14 de Agosto de 2012, um
conjunto de 3 diplomas que pretendem fazer uma
reforma estrutural co regime do arrendamento
urbano portugués atualmente em vigor (a
“Reforma”), a saber:
(i) a Lei 31/2012, que introduziu alteracdes ao
regime juridico do arrendamento urbano previsto
no Cédigo Civil, na Lei 6/2006, que aprovou o
Novo Regime do Arrendamento Urbano
(“NRAU") e no Cédigo de Processo Civil;
(i) a Lei 30/2012, que introduziu a segunda
alteracdo ao Regime Juridico das Obras em
Prédios Arrendados constante do Decreto-lei
157/2006; e
(i) a Lei 32/2012, que altera o Regime Juridico
da Reabilitagdo Urbana.
Os dois primeiros diplomas entraram em vigor a
12 de novembro de 2012 e o terceiro a 13 de
setembro de 2012.

A Reforma foi anunciada com o principal objetivo
de dinamizar o mercado do arrendamento urbano,
cujo funcionamento foi intensamente regulado ao
longo das Gltimas décadas. Esta circunst@ncia
contribuiu para a eternizagdo das condicdes dos
arrendamentos mais antigos (em especial, no que
respeita ao valor das rendas) e para a degradagéo
do parque edificado portugués, a par da verificagéo
de uma morosidade excessiva das acées de
despejo.

Com a adocdo de um novo enquadramento
juridico, pretendeu-se aumentar a oferta de iméveis
para arrendamento, através da renegociacdo das
rendas mais antigas e de uma maior flexibilidade
dos contratos, que permita aos senhorios e
arrendatérios contratualizar as  solu¢des mais

adequadas &s suas necessidades e, ainda,

dos iméveis localizados em zonas urbanas,
incentivando o investimento dos senhorios em obras
de requalificagéo.

Em simultaneo, foi criado um procedimento especial
de despejo, com o objetivo de agilizar a sua
efetivagéo.

Este documento procura sintetizar as principais

alteragdes introduzidas pela Lei 31/2012.

No que diz respeito & duragdo dos contratos de
arrendamento para habitacdo, a Lei 31/2012
determina a eliminagdo do prazo minimo de
duracéo de 5 anos, até entGo previsto, bem como a
norma supletiva que determinava que, no siléncio
das partes, o contrato se consideraria celebrado por
tempo indeterminado. Assim, nos contratos de
arrendamento  para  habitagdo, senhorio e
arrendatério passam a (i) poder fixar uma duracéo
inferior a 5 anos e, (ii) caso ndo estipulem qualquer
prazo, o contrato considera-se celebrado como
contrato de arrendamento com prazo certo, pelo
periodo de 2 anos. Quanto & duragéo dos contratos
de arrendamento para fins ndo habitacionais, a Lei
31/2012 reduz o prazo supletivo de 10 para 5
anos.

No que & forma respeita, o contrato de
arrendamento, independentemente da duragéo e do
fim a que se destina, passard a estar sempre sujeito
a forma escrita obrigatéria, sendo eliminada a
possibilidade de celebracéo de contratos verbais
guando tenham duracdo inferior a 6 meses, como

até aqui sucedia.

Uma das alteracées de maior relevo refere-se &
resolucdo extrajudicial do contrato, cujos prazos
foram substancialmente encurtados.

Assim, caso o arrendatério incorra numa situagéo
de mora superior a 2 meses relativamente a
obrigacdo de pagamento das rendas, encargos ou
despesas, por si devidas, o senhorio passard a ter o
direito de resolver o contrato, ndo tendo de
aguardar os 3 meses de mora até agora previstos.
Por outro lado, a desocupagdo do imdével passa a
ser exigivel no termo do prazo de 1 més e |4 ndo
apenas no prazo de 3 meses contados desde a data
de resolucdo, facto que se revela igualmente muito
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promover a recuperagdo dos imdveis, em especial positivo.
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O arrendatério continuard a gozar da faculdade de
poér fim & mora apdés a resolucdo operada nos
termos referidos no pardgrafo anterior, contudo, o
seu exercicio sofreu fortes limitacées, dado que o
arrendatdrio apenas poderd recorrer a este
mecanismo uma Unica vez, dispondo para tal de um
prazo mais curto de 1 més, por oposicdo aos 3
meses que até agora vigoravam.

Prevé-se ainda que, caso a mora no pagamento de
rendas tenha ocorrido mais de 4 vezes, seguidas ou
interpoladas, durante um periodo de 12 meses, o
senhorio possa resolver o contrato de arrendamento
no termo do prazo de 8 dias de mora do
arrendatdrio. Nesta situacéo, o arrendatdrio terd
um més para desocupar o imével, ndo gozando da
faculdade de pér fim & mora supra descrita.

Quanto & oposicdo & renovagdo dos contratos de
arrendamento de prazo certo, a Lei 31/2012
introduz uma maior flexibilizaggo dos prazos
estipulodos para o envio das comunicacdes
previstas para este efeito, quer por parte do
senhorio - até agora, o senhorio devia notificar o
arrendatdrio com uma antecedéncia minima de 1
ano em relacdo ao termo do prazo inicial do
contrato ou de qualquer uma das suas renovacées -
quer por parte do arrendatério - que até & entrada
em vigor da Lei 31/2012, tinha de observar um pré-
aviso de 120 dias. Com a introducdo destas
alteracées, passam a existir diferentes prazos, que
variam em fung@o da duragdo inicial do contrato ou
da sua renovacdo.

Estes prazos oscilam entre (i) 240 dias, para o
senhorio, e 120 dias, para o arrendatério, no que
respeita aos contratos com prazo de duragdo inicial
ou de renovagéo superior a seis anos, e (i) um tergo
do prazo da duragdo inicial do contrato ou da sua
renovacdo, para ambos, quanto aos contratos com
prazo inferior a seis meses.

No que respeita aos contratos de arrendamento de
duragdo indeterminada, a dendncia injustificada
pelo senhorio continua a ser possivel, sendo
reduzido o respetivo pré-aviso de 5 para 2 anos.
Simultaneamente  flexibilizam-se  os  requisitos
exigidos para denincia pelo senhorio para
habitagéo, bastando agora ser proprietdrio hd pelo
menos 2 anos (e ndo 5 como até agora sucedia), e
deixando de haver limitagdes caso tenha vdrios

imdveis arrendados.
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E criado o “Balcdo Nacional do Arrendamento” (o
“BNA”), uma nova entidade administrativa sob a
tutela do Ministério da Justica que assegurard a
tramitagdo de um novo mecanismo de despejo. Este
procedimento especial de despejo (‘PED”) tem
natureza  extrajudicial, embora  possa  em
determinadas circunstdncias ser encaminhado para
a via judicial.

O PED representa um meio para efetivar a cessagdo
do contrato de arrendamento, independentemente
do fim a que este se destina, quando o arrendatdrio
ndo tenha desocupado o imével na data prevista na
lei ou na data fixada pelas partes.

O PED apenas poderd ter por fundamento a
cessagdo do arrendamento com fundamento em
revogacdo escrita por muituo acordo, caducidade
por decurso do prazo, oposi¢éo & renovagéo por
qualquer das partes, dendncia pelo senhorio para
obras de remodelagcdo ou restauro profundo,
resolucdo pelo senhorio fundada em incumprimento
resultante de mora superior a 2 meses ou em
oposicdo a obra exigivel, e deniUncia injustificada
pelo arrendatério em contrato de prazo certo nos
termos legalmente previstos ou no d&mbito do
processo negocial descrito no ponto 4 infra.

Existe, igualmente, a possibilidade de cumular o
pedido de despejo com o pedido de pagamento de
rendas, encargos ou despesas devidas pelo
arrendatdrio. Salienta-se, contudo, que, para que se
possa recorrer a este mecanismo, é necessdrio que
o imposto de selo devido relativamente ao mesmo
tenha sido previamente liquidado.

O novo mecanismo serd impulsionado por um
requerimento apresentado pelo senhorio junto do
BNA, que notificard de imediato o arrendatério,
concedendo-lhe um prazo de 15 dias para (i)
desocupar o imével e, sendo caso disso, pagar ao
senhorio a quantia devida ou (ii) deduzir oposicdo &
pretensdo do senhorio. O arrendatdrio poderd,
ainda, cumulativa ou alternativamente a esta
segunda opcdo, requerer o diferimento da
desocupagdo do locado, com fundamento em
caréncia de meios ou no facto de ser portador de
deficiéncia com incapacidade superior a 60%,
devendo ambas as situacdes ser julgadas de acordo
com o “livre arbitrio do tribunal”.

Caso o arrendatdrio n@o se oponha, o
requerimento de despejo é convertido em titulo para

CBRE

desocupacdo do locado.
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Caso o arrendatdrio deduza oposigdo e/ou requeira
o diferimento da desocupacdo do locado, este trilho
administrativo serd interrompido e reenviado para a
via judicial. No entanto, a oposicéo sé é admitida se
o arrendatério pagar taxa de justica e prestar uma
caugdo no valor das rendas, encargos ou despesas
em atraso, até ao valor méximo de seis rendas. A
necessidade de prestar caugdo para que o
arrendatdrio possa discutir judicialmente a validade
da resolucé@o do contrato é uma novidade inaudita -
e seguramente muito relevante - do PED.

Acresce que, se o arrendatdrio deixar de pagar as
rendas vencidas durante a pendéncia da oposicéo,
o requerimento de despejo é também convertido
imediatamente em titulo para desocupacdo do
locado.

Tendo sido constituido titulo de desocupacéo, caso
o arrendatério néo desocupe voluntariomente o
locado, serd necessdrio obter uma autorizagdo
judicial para entrada no mesmo. Para tal, deverd
ser apresentado um requerimento junto do tribunal
da situag@o do locado, com caréter urgente, tendo
o tribunal 5 dias para autorizar, ou néo, a entrada
no locado.

Deduzida oposicdo, a audiéncia de julgamento
dever-se-& realizar no prazo de 20 dias a contar da
distribuicdo dos autos. Proferida deciséo judicial
para desocupacdo do locado, caberd ainda recurso
de apelagéo, nos termos do Cédigo do Processo
Civil, com efeito meramente devolutivo.

Apesar dos louvdveis objetivos deste novo
mecanismo, poderdo estar abertos demasiados
caminhos para que o arrendatério possa levar para
o ferreno judicial a matéria que o Governo tanto
pretendeu extrajudicializar, correndo-se o risco de
estes processos esbarrarem com as ineficiéncias do
sistema judicial portugués, que dificilmente estard
preparado para esta “nova” avalanche de
processos.

Atenta a opgdo da Reforma, espera-se que este
mecanismo consiga assegurar O bom
funcionamento deste novo sistema administrativo
extrajudicial e judicial especial, pois do sucesso do
mesmo dependerd, em grande medida, o sucesso
da Reforma e o restabelecimento da confianca no

mercado de arrendamento.
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Quanto & transicdo dos contratos mais antigos para
o novo regime, a Lei 31/2012 mantém a disting@o
entre contratos anteriores e posteriores ao RAU
(Decreto-Lei 321-B/90) e ao Decreto-lei 257/95. No
caso dos contratos celebrados depois da entrada
em vigor destes diplomas, a principal novidade é a
possibilidade de dendncia injustificada, agora dada
oo senhorio, para os contratos de duragdo
indeterminada. Esta possibilidade passa a ser a
regra, funcionando mediante pré-aviso enviado com
a antecedéncia minima de 2 anos, sé ndo sendo
possivel caso o arrendatdrio tenha idade igual ou
superior a 65 anos ou deficiéncia com grau
comprovado de incapacidade superior a 60%.
Quanto aos contratos de arrendamento para
habitag@o celebrados antes da entrada em vigor do
RAU e aos contratos para fins ndo habitacionais
celebrados antes da entrada em vigor do Decreto-lei
257/95, importa sublinhar a alteracéo introduzida
no regime da compensacdo por obras feitas pelo
arrendatdrio.

Assim, quando o contrato cesse, por denuncia do
senhorio ou do arrendatdrio, no d&mbito do
procedimento de atualizacgGo da renda e de
transicdo de contratos para o NRAU descrito em
seguida, o arrendatdrio passa a ter direito a uma
compensacdo pelas benfeitorias por si licitamente
efetuadas, nos termos aplicdveis ao possuidor de
boa fé, independentemente de tal direito ter sido

afastado pelas partes no contrato em causa.




Este regime aplica-se ainda aos contratos para fins
n&o habitacionais anteriores ao Decreto-lei 257/95
gue cessem por denuUncia imotivada do senhorio
apds trespasse ou venda de mais de 50% das
respetivas participacdes sociais. Neste contexto,
antes de iniciado o processo negocial de seguida
descrito, com vista a evitar surpresas, é crucial
averiguar que benfeitorias foram efetuadas pelo
arrendatdrio e poderdo, neste contexto, ser objeto
de reclamagéo pelo mesmo.

Em segundo lugar, destacamos o processo de
transicGo para o novo regime (relativamente ao
tipo, duracdo e valor da renda paga) introduzido
pela Lei 31/2012 para estes contratos mais antigos.
Esta transicdo baseia-se num processo negocial
entre senhorio e arrendatério. O senhorio toma a
iniciativa, comunicando ao arrendatdrio o valor do
imével, avaliado pelos servicos de financas,
juntamente com a respetiva caderneta predial, e
ainda o novo valor da renda, o tipo e a duragéo do
contrato. O desenrolar do processo seguird uma
daos vias apresentadas no esquema da préxima
pégina, em funcdo da resposta do arrendatdrio.
Caso o arrendatdrio aceite a proposta do senhorio,
o contrato fica submetido ao NRAU a partir do 1.°
dia do 2.° més seguinte ao da rececdo da resposta
do arrendatério, passando a aplicar-se a nova
renda e o tipo e duracdo acordadas, ou, caso néo
haja acordo das partes apenas quanto a estes dois

Ultimos aspetos,

o contrato considera-se celebrado com prazo certo
de 5 anos.

Caso o arrendatdrio contraproponha um novo valor
da renda ou tipo e duragdo do contrato, o senhorio
tem 30 dias para responder. Neste caso, poderd
optar por aceitar as condi¢gdes propostas pelo
arrendatdrio, ficando o contrato submetido ao
NRAU a partir do 1.° dia do 2.° més seguinte ao da
rececdo da resposta do senhorio pelo arrendatdrio,
passando a aplicar-se a nova renda e o tipo e
duracéo acordadas, ou, caso ndo haja acordo das
partes apenas quanto a estes dois Gltimos aspetos,
o contrato considera-se celebrado com prazo certo
de 5 anos.

Se o senhorio discordar do valor da renda
apresentado pelo arrendatdrio, restar-lhe-do duas
alternativas: denunciar o contrato de arrendamento
ou atualizar a renda.

A denincia apenas produz efeitos no prazo de 6
meses ou 1 ano, caso o arrendatdrio tenha a seu
cargo filho ou enteado menor de idade ou até 26
anos, que se encontre a frequentar o 11.° ou 12.°
anos de escolaridade, ensino pés secunddrio nao
superior ou ensino superior, a contar da data da
rececdo da comunicagdo da denincia. O
arrendatdrio terd ainda 30 dias a contar desta data
para desocupar o imével. Como contrapartida da
possibilidade de dendncia, a Lei 31/2012 obriga o
senhorio a indemnizar o arrendatério, sendo-lhe
devido o equivalente a 5 anos de renda, calculado
com base no valor médio dos valores de renda
propostos pelo senhorio e pelo arrendatério, no
dmbito deste processo negocial. Este montante
poderd ainda ser agravado para 10 ou 7,5 anos de
renda se a renda oferecida pelo arrendatério nédo
for inferior & proposta pelo senhorio em mais de
10% ou 20%, respetivamente.

Caso ndo pretenda denunciar o contrato
(designadamente  por ndo poder pagar «a
indemnizagdo supra referida), a Lei 31/2012 prevé
gue o senhorio possa atualizar unilateralmente a
renda, até ao limite mdximo anual de 1/15 do valor
do imével, apurado pelos servicos de finangas.
Neste caso, o contrato fica submetido ao NRAU,
considerando-se celebrado pelo prazo certo de 5
anos. O senhorio pode, mais tarde, vir a opor-se a

sua renovagdo
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PROCESSO NEGOCIAL ENTRE SENHORIO E ARRENDATARIO
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Resposta do Arrendatario
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microentidade, QU RBAC inferior a
associagao 5 RMNA

privada sem fins
lucrativos ou
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de estudantes

Moratéria de 5
anos, durante
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apenas

Moratéria de 5
anos, durante
aqual, o
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Resposta do Senhorio
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atualizar a
renda, tendo
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atualizar a
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valor do imoével
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limite anual de
1/15 do valor
do imével +

taxa de esforgo

limite anual de
1/15 do valor
do imovel

ou

o0 contrato +
indemnizacgao

No fim da moratdria, senhorio pode
promover a transicdo do contrato

para o NRAU.
Caso as partes ndo cheguem a
acordo, o contrato fica submetido
ao NRAU + Duracdo de 2 anos
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que tem idade
igual ou

superior a 65
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ou

deficiéncia com
grau de
incapacidade
superior a 60%
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partes, ndo
havendo
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pelo senhorio.
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limite anual de
1/15 do valor
do imovel (+
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RBAC inferior
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A Lei 31/2012 prevé ainda algumas especialidades
para casos considerados merecedores de especial
protec@o: no caso dos contratos de arrendamento
para fins ndo habitacionais, as situagdes em que (i)
o arrendatdrio seja uma microentidadel; (i) o
arrendatdrio seja uma associa¢éo privada sem fins
lucrativos ou (iii) o imével arrendado funcione como
uma casa fruida por repUblica de estudantes, nos
termos do Decreto-lei 12/85. No caso dos
arrendamentos para habitacGo, as situagdes em
gue (iv) o arrendatério tenha rendimento anual
bruto corrigido (“RABC”)2 inferior a 5 retribuicoes
minimas nacionais anuais (“RMNA”)3; e (v) o
arrendatdrio tenha idade igual ou superior a 65
anos ou deficiéncia com grau de incapacidade
superior a 60%.

Para estas situagdes, a Lei 31/2012 prevé limitagdes
na atualizagdo da renda feita pelo senhorio, e adia
ou, em alguns casos, impede a sua faculdade de
dendncia. Tendo em conta a amplitude destas
circunstéincias, é de prever que as mesmas tenham
um impacto significativo no processo negocial.

Caso o arrendatdrio se encontre numa destas trés
situagdes, deverd comunicé-lo ao senhorio. Neste
caso, néo chegando as partes a um acordo, ndo ha
a possibilidade de o senhorio denunciar o contrato,
durante um periodo de 5 anos, podendo apenas
atualizar a renda, de acordo com o limite anual
méximo de 1/15 do valor do imével. Findo este
periodo, o senhorio poder& promover a transicéo
do contrato para o NRAU, reiniciando-se o
procedimento negocial. Neste caso, o arrendatdrio
ndo poderd alegar novamente a mesma
circunstncia e, caso as partes ndo cheguem a
acordo apenas quanto ao tipo e duragdo do
contrato, este ficard submetido ao NRAU,
considerando-se celebrado por prazo certo de 2
anos. No fim deste periodo, o senhorio poder-se-a
opor d renovagdo.

1 Empresas que ndo ulirapassem & data do seu balanco 2 dos 3
seguintes limites: (i) fotal de balango - € 500.000; (i) volume de
negécios liquido - € 500.000; e (i) ndmero médio de
empregados durante o exercicio -5 .

2 O quantitativo que resulta da soma dos rendimentos anuais
iliquidos auferidos por todos os elementos do agregado familiar
do arrendatdrio, corrigido (i) pelo total dos rendimentos anuais
iliquidos auferidos pelas pessoas que vivam em comunhdo de
habitagdo com o arrendatdrio hd mais de um ano, (i) pelo
nimero de dependentes do agregado familiar do arrendatdrio e
das pessoas que vivam em comunhdo de habitagdo com o
arrendatdrio hd mais de um ano e (iii) pelo nUmero de pessoas
do agregado familiar portadoras de deficiéncia com grau
comprovado de incapacidade igual ou superior a 60% (Decreto-
Lei n.°158/2006, de 8 de agosto).

3 A RMNA correspondente atualmente a € 6.790,00, pelo que 5

Caso o arrendatdrio se inclua numa situagdo de
caréncia  econdémica, deverd comunicd-lo ao
senhorio. Neste caso, e ndo chegando as partes a
um acordo, haverd lugar a uma moratéria de 5
anos, durante a qual ndo serd possivel ao senhorio
denunciar o contrato, mas apenas atualizar a
renda. Esta atualizacdo terd de ocorrer dentro dos
seguintes limites: (i) limite mdximo anual de 1/15 do
valor do imével, resultante da avaliacdo feita pelos
servicos de financas, e, (i) até & aprovagdo dos
mecanismos de prote¢éo e compensacdo social, a
um maximo de 25%, 17% ou 10% do RABC do
agregado familiar do arrendatério em funcéo do
valor do rendimento desse mesmo agregado (“taxa
de esforco”). Finda esta moratéria, o senhorio pode
promover a transicdo do contrato para o NRAU,
ficando vedado ao arrendatdrio alegar novamente
a mesma circunsténcia.

Neste caso, o senhorio |4 pode (i) denunciar o
contrato nos termos atrds descritos, caso ndo
concorde com a renda apresentada pelo
arrendatdrio, ou (ii) optar por manter o contrato em
vigor, mantendo a renda dentro do limite mdximo
anual de 1/15 do valor do imével. Se ndo houver
acordo quanto ao tipo e duracéo do contrato, este
considera-se celebrado por prazo certo de 2 anos.
No fim deste periodo, o senhorio poderd opor-se &
renovagdo.

Neste caso, o arrendatdrio deve comunicar esta
circunsténcia ao senhorio, em resposta & proposta
por este enviada e o contrato sé ficard submetido
ao NRAU mediante o acordo das partes. Néo
resultando o processo negocial num acordo entre
senhorio e arrendatério, o senhorio ndo pode
denunciar o contrato, mas apenas atualizar a renda
até um limite méximo anual de 1/15 do valor do
imével, resultante da avaliacdo feita pelos servigos
de financas.

Caso o arrendatério invoque, cumulativamente, que
se encontra na situacdo econdmica identificada no
ponto 4.2.2 anterior, esta atualizacdo ficard,
durante cinco anos e até & aprovacdo dos
mecanismos de protecdo e compensagdo social,
sujeita & taxa de esforco acima identificada. Finda
esta moratdéria, o contrato ndo transita para o
NRAU, ndo podendo haver dendncia pelo senhorio.
Resta-lhe apenas atualizar a renda, agora apenas
sujeito ao limite méximo anual de 1/15 do valor do
imével.

v
o
S
-
[
(]
2
S
)
g
h
o
3
=

RMNA correspondem a um total de € 33.950,00 (Decreto-Lei 9
n.°143/2010, de 31 de dezembro). §
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4.3. Denuncia extrajudicial para obras de
demolicao

Para além deste mecanismo negocial, séo ainda de
aplaudir as alteracdes introduzidas pela Reforma ao
regime transitério, que possibilitarao
designadamente a deniUncia extrajudicial dos
arrendamentos habitacionais anteriores ao RAU,
para obras de demolicdo, remodelacdo ou restauro
profundos que obriguem & desocupacdo do locado.
Neste caso, o senhorio deverd pagar uma
indemnizagéo equivalente a 1 ano de renda em vez
das anteriormente previstas despesas resultantes da
desocupag@o com um minimo de 2 anos de rendas,
ou, em alternativa a garantir o realojamento do
arrendatdrio em condi¢des andlogas das que tinha'.
No caso de se tratar de arrendatério com idade
igual ou superior a 65 anos ou com incapacidade
de grau comprovado superior a 60%, na falta de
acordo, serd necessdrio assegurar o realojamento
referido, facto que dificultard de sobremaneira esta
dendncia pelo senhorio.

5. TRANSMISSAO POR MORTE

Quanto & transmissGdo por morte, a principal
alteragéo introduzida é a impossibilidade de
transmissdo do  arrendamento, quando o
transmissdrio tenha outra casa, prépria  ou
arrendada, na drea dos concelhos de Lisboa ou do
Porto e seus limitrofes ou no mesmo concelho
quanto ao resto do pais.

6. CONTRATO DE SEGURO DE RENDA

Por Gltimo, é de salientar a previsdo na Lei 31/2012
do tdo ansiado contrato de seguro de renda (em
conformidade com o previsto no “Plano Estratégico
de Habitagdo”), cujo regime juridico serd,
brevemente, regulado em diploma préprio.

Quanto a este contrato de seguro de renda, a Lei
31/2012 apenas dispde que o mesmo terd como
objeto  principal a cobertura do risco de
incumprimento pelo arrendatdrio da obrigagdo de
pagamento de renda, podendo as partes acordar
ainda na cobertura adicional de outros riscos para o
proprietério, designadamente os danos causados
pelo arrendatdrio no imével e os custos e encargos
a incorrer com o eventual procedimento de despejo.

! Na drea da mesma freguesia ou de freguesia limitrofe, em
imével em estado de conservacéo igual ou superior ao do locado
primitivo e adequado &s necessidades do agregado familiar do
arrendatdrio.
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A CBRE convidou um conjunto selecionado dos seus
clientes a partilhar a sua avaliacdo da reforma do
arrendamento.

O universo das cerca de 100 respostas obtidas néo
pretende ser o espelho perfeito do sentimento do
mercado. No entanto, o facto é que as respostas
obtidas traduzem o optimismo com que o seus
actores tem vindo a acolher a iniciativa, a que mais
de 70% dos inquiridos ddo nota positiva ou muito
positiva, sensivelmente o mesmo nlUmero que
entende que esta é um novo incentivo ao
investimento imobiligrio.

) o ® ] - Pouco Impacto 2 3 4 ®5 - Muito Impacto
Nem tudo sdo, no entanto, visdes optimistas, com

mais de metade dos inquiridos a ndo preverem que
as alteracées se traduzam numa aceleracdo do
funcionamento da justica.

H ] - Pouco Positiva 2 3 4 m5 - Muito Positiva

52%
44%

4%

B 1 - Pouco Impacto 2 3 4 ®m5 - Muito Impacto .
Muito Pouco Nada

71%

29%

Sim Néo
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W positiva  ® negativa

34%
28%
24% 24%
22%
18%
13%
9% 9
7% 7% 8%
4%
Regime transitério Forma de Processo especial Dendncia dos Obrigagdo do Outra
actualizagé@o das de despejo contratos em caso  Seguro de renda
rendas de obras

Para mais informagdes sobre este ViewPoint, por favor contacte:
CBRE Uria Menéndez, Proenca de Carvalho

Francisco Sottomayor

i > Jodo Torroaes Valente
Associate Director

Advogado
Development Department Edificio Rodrigo Uria
Edificio Amoreiras Square Rua Duque de Palmela, 23
R. Carlos Alberto da Mota Pinto, 17-10° A 1250-097 Lisboa
1070-313 Lisboa 210 308 657
21 311 44 47

) joao.torroaesvalente@uria.com
francisco.sottomayor@cbre.com

NOTA FINAL

A informagéo contida neste documento é tida por nés como boa. Apesar de n&o duvidarmos da sua exatidéo, néo a
verificdmos e ndo prestamos quaisquer garantias ou representacdo sob a mesma. E da vossa responsabilidade confirmar a sua
exatiddo e plenitude. Quaisquer projecdes, opinides, deducdes ou estimativas sdo apenas utilizadas a titulo de exemplo e ndo
representam forcosamente o atual ou futuro desempenho do mercado. Esta informagdo destina-se exclusivamente a clientes da

CBRE, néo podendo a mesma ser reproduzida sem o consentimento prévio da CBRE.
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